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ДОСЛІДЖЕННЯ РИНКУ ЖИТЛА В УКРАЇНІ 
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Науковий керівник – ст. викл. Касаткіна М.В. 
Житло є нагальною потребою багатьох українців. Рівень забезпеченості житлом в 
нашій країні є майже вдвічі меншим за європейський. За даними Міністерства 
регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства 
забезпеченість житлом у середньому на одного жителя по Україні дорівнює 23,7 м2 . Такий 
рівень є найнижчим у Європі, де забезпеченість житлом коливається від 35 до 45 м2 на 
одну особу.  
Метою дослідження є огляд ринку житла, з визначенням чинників, що впливають на 
його вартість, а також державних програм щодо підтримки з придбання житла. 
Головним чинником недоступності житла для громадян України є його надвисока 
вартість. Отримуючи середню заробітну платню в 4 тис. грн., середній українець має 
відкладати її в повному обсязі для купівлі однокімнатної квартири в регіоні продовж 
майже 6 років, для Києва цей термін зростає до 17 років. 
На рис. 1. наведена порівняльна діаграма терміну заощаджень необхідних для купівлі 
житла в деяких країнах світу. 
Рис. 1. Термін заощаджень, що необхідні для купівлі житла, років 
В Україні традиційно найвищі ціни в найбільших містах. У невеликих обласних 
центрах вартість одного квадратного метру житла сьогодні починається від 8 тис. грн., 
тобто квартира в 40 "квадратів" на околиці міста обійдеться в 320 тис. грн. (майже 12 тис. 
доларів). У великих містах – Києві, Львові, Одесі, Харкові - один квадратний метр житла в 
пристойному місці починається від 20 тис. грн. Тобто та ж квартира на 40 кв. м обійдеться 
мінімум в 800 тис. грн. (30 тис. доларів). В табл. 1 наведені відомості щодо вартості житла 
в найбільших містах України (табл. 1). 
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Таблиця 1 
Вартість житла в найбільших містах України 
Місто  Вартість 1 м2, тис. грн. 
Київ 23,8  
Львів 14,3-37 
Одеса 21,5-22,2 
Полтава 9-18 
Суми 8,5-13 
Харків 10-28,2 
Чернігів 8,5-14 
Херсон від 8 
 
На ціну нерухомості впливає ряд певних чинників, що можуть як підвищувати, так і 
знижувати вартість житла (табл. 2). 
Таблиця 2 
Чинники впливу на ціну житлової нерухомості 
Чинники, що підвищують ціни на житло Чинники, що знижують вартість квартири 
- близькість до крамниць, громадського 
транспорту, зеленої зони; 
- цегляні будинки; 
- мала кількість квартир на поверсі; 
- поліпшене планування; 
- вікна виходять на дві сторони; 
- роздільний санвузол, або декілька 
санвузлів; 
- металопластикові вікна; 
- опалювальне обладнання, наявність 
лічильників води та газу; 
- вбудовані кухонні меблі, які переходять у 
власність разом із квартирою. 
- близькість до промислових підприємств; 
- перекриття з дерева у старих будівлях; 
- віддаленість від транспортних 
магістралей та громадського транспорту; 
- відсутність біля будинку гаражів, майдан-
чиків для парковки, дитячих садочків та 
шкіл; 
- вікна виходять на проїжджу частину 
магістралей; 
- старі комунікації, невдале планування 
кімнат; 
- квартира є кутовою. 
 
В Україні діє кілька програм, покликаних зробити доступною покупку житла для 
середньостатистичного українця. Програми доступного житла в Україні координує 
Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву. 
1. Програма «Доступне житло» або «30/70». Програма діє в Україні з 2010 року. 
Згідно з цією програмою при покупці квартири держава оплачує 30% вартості житла. 
Програма не має вікових обмежень, але потенційні покупці житла повинні стояти в черзі 
на квартиру. Умови цієї програми поширюються тільки на об'єкти, що будуються і не 
охоплюють вторинну нерухомість. 
2. Програма «Доступне житло» має обмеження щодо максимальної площі квартири і 
її вартості. За умовами програми можна придбати житло з розрахунку не більше 21 кв. м 
загальної площі на одну людину, плюс 10,5 кв. м на сім'ю. Обмеження за вартістю 
квадратного метра житла різні для кожної області і міста зокрема. І тільки за таких умов 
держава візьме на себе оплату 30% вартості квартири. Якщо учаснику програми захочеться 
придбати квартиру побільше, то надлишок доведеться оплачувати самостійно. Коли 
покупець накопичив потрібну суму, еквівалентну 70% вартості квартири, він повинен 
подати до Держфонду всі необхідні документи і чекати, поки держава зможе 
профінансувати решту 30%. Процес буде набагато складніше і довше, якщо 70% вартості 
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житла у покупця немає. У такому випадку йому доведеться брати кредит під 16-18% 
річних. Тут обов'язковою умовою буде заставу вже наявного майна, а також офіційна 
зарплата позичальника, що перевищує в два рази розмір щомісячного платежу за позикою. 
3. Програма «Молодіжне кредитування» реалізується в Україні ще з 1998 року. За
умовами цієї програми молоді люди до 35 років можуть отримати кредит під 3% річних на 
термін до 30 років, при цьому перший внесок становитиме лише 6%, що можна назвати 
плюсом даної програми. Відповідно до цієї ж програми держава повністю компенсує 
відсотки по іпотечному кредиту сім'ї, в якій є дитина. При наявності двох дітей держава 
погашає 25% тіла кредиту, трьох і більше – половину. У програмі мають право брати 
участь сім'ї та одинокі громадяни до 35 років включно. Перевага при видачі молодіжного 
кредиту також отримують деякі пільгові категорії громадян: молоді вчені, спортсмени та 
ін. Кредит береться на термін до 30 років, але із застереженням про те, що вік старшої 
людини не повинен перевищувати пенсійний. Явний мінус програми - це необхідність 
оплати різниці між ринковою та розрахунковою ціною за квартиру, причому це потрібно 
зробити одночасно з внесенням першого внеску в розмірі 6%, що в підсумку не по кишені 
більшості молодих сімей. Доходи сім'ї повинні дозволяти гасити кредит, при цьому на 
кожного члена сім'ї повинні залишатися кошти не менше прожиткового мінімуму. Бажаючі 
отримати пільговий молодіжний кредит повинні в обов'язковому порядку перебувати на 
квартирному обліку. 
Всі три програми з придбання квартир пропонують покупцям житло тільки на 
первинному ринку. Вибирати квартири можна тільки з варіантів, затверджених 
Міністерством регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального 
господарства України. Зазвичай це соціальне житло, на жаль, не найкращої якості і 
розташоване у віддалених від центру міста районах. 
4. Самою «молодою» і популярною серед українців програмою є програма
«Здешевлення іпотечних кредитів». Вона діє в Україні з 2012 року. Позичальник може 
отримати кредит під 16% річних при першому внеску в 25% на 15 років, але 13% буде 
компенсувати держава, а людині залишиться виплачувати тільки 3%. При цьому учасник 
програми не зобов'язаний перебувати на квартирному обліку, вік тут теж значення не має. 
При такому кредиті потрібно відразу сплатити 25% вартості житла. Здавати в оренду 
квартиру до повного погашення кредиту забороняється. 25% вартості квартири 
вираховуються з затвердженою програмою площі – 40 кв. м на самотнього покупця, 58 кв. 
м – на сім'ю з двох осіб і 76 кв. м на сім'ю з трьох і більше осіб. «Зайві» метри оплачуються 
додатково. За умовами цієї програми держава в залежності від областей і міст також 
обмежило розцінки, за якими людина може купувати житло. Претендувати на пільгові 
кредити можуть лише ті мешканці, на яких припадає житлової площі квартири менше 9 кв. 
м на одного; особи, які орендують житло більше 5 років, і мають юридичне підтвердження 
цього у вигляді договорів оренди; особи, які стоять в черзі на квартиру, а також ті, хто 
проживає в екологічно небезпечної для життя місцевості. 
5. Програма  «Власний дім» – для тих, хто постійно проживає в сільській місцевості
або готовий туди переїхати. Такі громадяни можуть отримати кредит під 3% річних на 
термін до 20 років, а молоді сім'ї на термін до 30 років, для будівництва будинку або його 
покупки, ремонту і навіть газифікації. Головною умовою отримання пільгового кредиту є 
підтвердження офіційного працевлаштування в такій сільській місцевості. Досить складно 
уявити собі таку роботу в селі, яка б дозволила протягом 20 років виплатити взятий 
кредит, якщо ми говоримо про людей, які не можуть дозволити собі купити будинок без 
взяття кредиту. 
На практиці негативний досвід минулих років і обґрунтована недовіра до держави 
робить такі програми досить непопулярними. 
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На сьогодні закладена в проекті бюджету 26% інфляція призведе як мінімум до такого 
ж подорожчання житла на первинці. А нинішня вартість долара психологічно тиснутиме 
на вторинний ринок житла – багато хто волітиме зовсім не продавати житло, ніж віддавати 
задарма. До того ж стримуючим фактором для зростання цін має стати падіння рівня 
доходів на тлі високої інфляції. Навіть 7% потенційних покупців дуже скоро або 
вичерпають свій фінансовий запас, або вважатимуть за краще не вкладатися в квадратні 
метри, чекаючи кращих часів. Це означає, що найближчим часом попит на нерухомість 
стиснеться до мінімуму. Іншим стимулом для зниження цін може стати зростання 
комунальних тарифів. Цей фактор спрацює не надто швидко, але рано чи пізно змусить 
продавців знижувати вартість квартир на вторинному ринку. 
